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 ANALISIS BEBERAPA FAKTOR YANG MEMPENGARUHI 
PENYALURAN KREDIT PEMILIKAN RUMAH TYPE 54 DAN TYPE 36 
MELALUI BTN DI KOTA SURABAYA 
ABSTRAKSI 
Oleh : 
Nurfita Kanecha Puspita Ningtyas 
 Dalam era globalisasi saat ini perubahan laju pembangunan semakin terus 
meningkat, Rumah merupakan salah satu kebutuhan pokok yang harus terpenuhi 
selain sandang dan pangan. Karena rumah merupakan tempat beristirahat suatu 
keluarga setelah seharian  menjalani rutinitas yaitu bekerja, sekolah dan lain-lain. 
Tujuan dari penelitian ini yaitu untuk mengetahui apakah Pendapatan Perkapita, 
Tingkat Suku Bunga, Inflasi dan Jumlah Rumah Tangga berpengaruh terhadap 
Penyaluran KPR type 54 dan type 36 Melalui BTN di Kota Surabaya dan untuk 
mengetahui diantara keempat variabel diatas yang berpengaruh palin dominan 
terhadap Penyaluran KPR type 54 dan type 36 di Kota Surabaya 
 Pada penelitian ini pengumpulan data menggunakan data sekunder yang 
diperoleh dari Kantor Badan Pusat Statistik (BPS) Propinsi Jawa Timur, Kantor 
Pusat Informasi Perumahan Real Estate Indonesia (REI) Jawa Timur, dan Bank 
Tabungan Negara (BTN) cabang Surabaya. Teknis Analisis yang digunakan 
dalam penelitian ini adalah Regresi Linier Berganda Dengan Menggunakan alat 
bantu  komputer program Statistic Program For Social Sciensce (SPSS) versi 16.0 
yang menunjukkan pengaruh secara signifikan antara variabel bebas dengan 
variabel terikat. 
Melalui analisis Regresi Linier berganda diperoleh persamaan regresi 
dengan menggunakan uji F regresi secara simultan variabel bebas  Pendapatan 
Perkapita (X1), Tingkat Suku Bunga (X2), Inflasi (X3) dan Jumlah Rumah Tangga 
(X4) berpengaruh secara simultan dan nyata terhadap Penyaluran Kredit 
Pemilikan Rumah type 54 dan type 36 Melalui BTN di Kota Surabaya (Y) 
diperoleh F hitung > F tabel  yang berati  bahwa secara keseluruhan variabel 
bebas (Y1,Y2,Y3,Y4) berpengaruh secara simultan dan nyata terhadap variabel 
terikat (Y1 dan Y2). hasil uji signifikasi variabel bebas terhadap variabel terikat 
diketahui bahwa Variabel Tingkat Suku Bunga KPR dan Jumlah Rumah Tangga 
berpengaruh terhadap Penyaluran KPR. Sedangkan dari hasil koefesien variabel 
Tingkat Suku  Bunga KPR  dan Jumlah Rumah Tangga yang didapat peneliti 
dapat mengambil kesimpulan bahwa variabel Tingkat Suku Bunga KPR yang 
mempunyai hasil koefesien yang lebih besar dari pada variabel Jumlah Rumah 
Tangga, hal ini menunjukan bahwa variabel Tingkat Suku Bunga merupakan 
faktor yang paling dominan dalam pemenuhan kebutuhan akan perumahan.  
Kata Kunci : Penyaluran KPR type 54, Penyyaluran KPR type 36, 
Pendapatan Perkapita, Tingkat Suku Bunga, Inflasi, dan 




1.1 Latar Belakang  
 Dalam era globalisasi saat ini perubahan laju pembangunan 
semakin terus meningkat, terutama saat ini Bangsa Indonesia telah 
memasuki tahap tinggal landas, sehingga berbagai upaya ditempuh untuk 
mendorong kegiatan-kegiatan pemerataan pembangunan. Pembangunan 
nasional pada hakikatnya ditujukan untuk meningkatkan kesejahteraan 
masyarakat adil dan makmur merata disegala bidang. 
Rumah merupakan salah satu kebutuhan pokok yang harus 
terpenuhi selain sandang dan pangan. Karena rumah merupakan tempat 
beristirahat suatu keluarga setelah seharian  menjalani rutinitas yaitu 
bekerja, sekolah dan lain-lain. Disini diharapkan setiap rumah tangga 
mendapatkan/ memiliki tempat tinggal yang layak untuk mendukung 
aktivitas serta menjamin kesehatannya.  Selain itu rumah yang merupakan 
kebutuhan papan pun sering dijadikan tolak ukur kesejahteraan manusia 
dan perekonomian saat ini.  
Pada masa sekarang kebutuhan perumahan yang layak dan 
lingkungan yang sehat menunjukkan adanya perubahan kehidupan 
masyarakat baik adanya peningkatan pendapatan perkapita yang 
 cenderung meningkatkan status atau keadaan sosial sehingga 
meningkatkan lingkungan pemukiman yang sehat dan bersih. Perumahan 
merupakan salah satu bidang pembangunan pemerintah yang selalu terkait 
dengan masalah penduduk, antara lain bertambahnya jumlah rumah tangga 
baru, sehingga pertambahan permintaan akan tempat tinggal searah dengan 
meningkatnya jumlah penduduk setiap tahun 
Pembelian rumah bisa dilakukan dengan cara tunai ataupun kredit. 
Seseorang dapat membeli rumah secara tunai apabila orang tersebut 
memiliki uang yang nilainya sama dengan harga rumah tersebut. Namun, 
seiring dengan semakin sulitnya keadaan ekonomi dan banyaknya tuntutan 
kebutuhan yang harus dipenuhi oleh masyarakat maka pembelian rumah 
secara tunai semakin sulit  dilakukan, terutama bagi masyarakat yang 
tingkat ekonominya menengah ke bawah. Dengan demikian, pembelian 
rumah secara kredit dikalangan masyarakat menjadi pilihan yang sangat 
menarik.Penyaluran kredit perbankan pada sektor konsumsi mengalami 
peningkatan yang drastis sejak Indonesia dilanda krisis ekonomi belasan 
tahun lalu. Hal ini terjadi karena banyaknya perusahaan-perusahaan besar 
bangkrut sehingga sektor korporasi sangat sedikit menyerap kredit dari 
bank. Bank-bank kemudian semakin menyadari bahwa peluang di pasar 
konsumsi semakin besar, dimana resiko yang dihadapi relatif lebih kecil 
dibandingkan dengan kredit pada pasar investasi.  
Terdapat beberapa jenis sektor konsumsi yang dibiayai dengan 
kredit oleh bank, salah satunya adalah sektor perumahan melalui kredit 
 pemilikan rumah (KPR). Peningkatan pemberian KPR oleh bank-bank 
disebabkan masih banyaknya masyarakat yang membutuhkan rumah. Pada 
sisi lain, sebagian masyarakat tidak mampu membeli rumah secara tunai, 
sehingga ini menjadi peluang bagi bank-bank untuk memasarkan KPR 
sebanyak-banyaknya. Strategi untuk memenangkan persaingan dalam 
bisnis KPR adalah suku bunga dan pelayanan yang kompetitif 
(www.kompas.com, April 2008).Suku bunga KPR yang tinggi dapat 
menyebabkan ekspansi KPR menjadi turun. Pada sisi lain, Bank yang 
mampu memberikan pelayanan yang memuaskan, pasti dapat menarik 
banyak debitur sehingga mampu tumbuh dan berkembang. 
 Belum lama ini, tepatnya pada tahun 2007 lalu, krisis kredit 
perumahan (subprime mortgage crisis) telah menggemparkan 
perekonomian Amerika serta mengakibatkan tingginya tingkat inflasi 
diseluruh dunia, bahkan efeknya mungkin masih terasa hingga saat ini. 
Data Bank of America pada Februari 2008 menyebutkan bahwa masalah 
kredit macet perumahan di Amerika Serikat (AS) tersebut telah 
mengakibatkan kerugian di pasar modal global kurang lebih 7,7 triliun 
Dollar AS (sekitar 7.000 triliun Rupiah), juga mengakibatkan kapitalisasi 
pasar dunia turun 14,7 persen, selama tiga bulan setelah puncaknya terjadi 
pada akhir Oktober 2007 lalu. Selain itu, sebuah laporan lembaga 
pemeringkat, Standard and Poors menyebutkan bahwa pada Januari 2008 
saja pasar saham global terpukul keras dengan kerugian kolektif 5,2 triliun 
Dollar AS yang diakibatkan karena saham-saham AS yang dibeli investor 
 asing merosot dalam beberapa bulan terakhir. Oleh karena itu, cukup 
beralasan bila dikatakan bahwa kerugian akibat krisis kredit perumahan 
Amerika lebih besar daripada kerugian ekonomi yang timbul akibat 
serangan teroris 11 September 2001, krisis keuangan Asia 1997, kegagalan 
utang Argentina pada 2001, dan krisis Peso Meksiko pada 1994. Meski 
tidak dapat disamakan dengan kondisi Amerika yang merupakan negara 
perekonomian terbuka besar, namun pengalaman Amerika diatas 
merupakan suatu pembelajaran berarti bagi kita semua. Belajar dari 
pengalaman Amerika, tidak mustahil bila masalah tersebut terjadi di 
Indonesia, walaupun mungkin efeknya tidak akan sebesar masalah di 
Amerika. Di Indonesia selama ini kredit perumahan atau yang lebih 
dikenal dengan istilah Kredit Pemilikan Rumah (KPR) telah menjadi salah 
satu cara dalam proses pemilikan rumah. 
Menurut Undang- undang Republik Indonesia No. 14 tahun 1992 
tentang perumahan dan pemukiman, rumah adalah bangunan yang 
berfungsi sebagai tempat tinggal dan sarana pembinaan keluarga. 
Sedangkan perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai 
lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan 
prasarana dan sarana lingkungan. Sarana lingkungan merupakan 
kelengkapan lingkungan yang berupa fasilitas-fasilitas pendidikan, 
kesehatan, perbelanjaan, niaga, pemerintahan, peribadatan, rekreasi, 
olahraga, dan lapangan terbuka serta fasilitas umum lainnya. Sedangkan 
 prasarana lingkungan adalah jalan, saluran air, pembuangan sampah dan 
lain-lain. (Timoticin K,2002:28) 
Pembangunan perumahan dikota Surabaya pada umumnya 
dilakukaan oleh berbagai pihak diantaranya, pembangunan perumahan 
yang dilakukan oleh perusahaan yang tergabung dalam persatuan 
pengusaha Real Estate Indonesia (REI) yang pada umumnya 
diperuntukkan bagi masyarakat yang berpenghasilan menengah. 
Pembangunan perumahan yang dilaksanakan oleh konstruksi swasta yang 
pada umumnya diperuntukkan bagi golongan masyarakat sedang melalui 
Bank Pembangunan Perumahan yang dilakukan oleh developer lainnya 
yang bukan termasuk diatas. (Anonim, 1996:8) 
Rumah merupakan idaman setiap keluarga untuk memilikinya. 
Oleh karena itu peran serta usaha estate dalam pembangunan nasional 
khususnya dalam bidang perumahan dapat dilihat dari jumlah rumah yang 
dibangun, dimana jangka waktu tersebut oleh Perum Perumnas atau 
pemerintah (Rosyidi, 1992:305) 
Untuk itu permintaan akan rumah sesuai dengan jumlah penduduk 
yang ada baiknya dari pihak developer maupun masyarakat menginginkan 
adanya penurunan tingkat suku bunga yang relatif stabil, prosedur yang 
lebih memudahkan bagi pihak developer untuk mendapatkan fasilitas 
kredit di bank, pembebasan tanah, maka permintaan kredit pemilikan 
rumah bisa terwujud sesuai dengan keinginan masyarakat 
(Rosyidi,1992:314) 
 Lembaga pembiayaan yang dipercaya oleh pemerintah selama ini 
salah satunya yaitu BTN ( Bank Tabungan Negara) untuk menyediakan 
kredit perumahan rakyat sehingga memungkinkan setiap orang dengan 
mudah memperoleh pinjaman untuk membeli rumah dengan jaminan 
rumah tersebut dan mengembalikannya untuk jangka waktu yang panjang. 
Untuk memiliki/ membeli rumah sederhana dapat dilakukan 
dengan cara angsuran. Pemohon KPR-BTN tidak bisa menentukan 
keinginan pemilikan rumah berdasarkan selera pribadinya, melainkan 
harus dipertimbangkan menurut persyaratan atau prosedur yang telah 
ditentukan oleh BTN. Seperti halnya type rumah tertentu boleh diambil 
berdasarkan besar penghasilan yang dimiliki oleh  calon debitur tersebut, 
demikian pula halnya dengan penentuan uang muka, tingkat suku bunga 
serta angsuran perumahannya. Pembiayaan kredit perbankan untuk 
membangun perumahan tergantung pada kemampuan bayar dan 
pendapatan masyarakat sebagai konsumsi. Untuk itu KPR dengan jangka 
waktu kredit cukup panjang dan tingkat suku bunga yang terjangkau 
mempunyai pengaruh cukup berarti. 
Di Surabaya masyarakat cenderung memilih perumahan type  54 
karena perumahan type 54 adalah type standart artinya bahwa harga yang 
sudah dipatok oleh pengembang tidak terlalu murah dan juga tidak terlalu 
mahal. Hal ini menimbulkan berbagai spekulasi pilihan pada masyarakat 
dalam membeli rumah,hal tersebut patut dan layak untuk diteliti, karena 
 disitulah banyak sekali faktor-faktor yang mempengaruhi penyaluran 
Kredit Pemilikan Rumah type 54 di Kota Surabaya. 
 Akan tetapi selain type 54 masyarakat Kota Surabaya khususnya 
masyarakat menengah kebawah lebih berminat pada type 36 karena 
termasuk rumah sederhana dan rumah sehat. Tentunya dengan berbagai 
pertimbangan salah satunya dari segi harga yang lebih terjangkau oleh 
masyarakat menengah kebawah tersebut. Sehingga disini peneliti ingin 
meniliti faktor-faktor yang mempengaruhi penyaluran KPR type 54 dan 
type 36 yang ada di Kota Surabaya. 
 
 
1.2 Perumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang dan identifikasi masalah yang telah 
diuraikan diatas dapat ditarik perumusan masalah sebagai berikut : 
1. Apakah  pendapatan perkapita, tingkat suku bunga , inflasi, dan 
jumlah rumah tangga mempengaruhi penyaluran KPR type 54 
melalui BTN di Kota Surabaya? 
2. Manakah diantara pendapatan perkapita, tingkat suku bunga, inflasi, 
dan jumlah rumah tangga yang paling dominan mempengaruhi 
penyaluran KPR type 54 melalui BTN di Kota Surabaya? 
 3. Apakah  pendapatan perkapita, tingkat suku bunga , inflasi, dan 
jumlah rumah tangga mempengaruhi penyaluran KPR type 36 
melalui BTN di Kota Surabaya? 
4 Manakah diantara pendapatan perkapita, tingkat suku bunga, inflasi, 
dan jumlah rumah tangga yang paling dominan mempengaruhi 
penyaluran KPR type 36 melalui BTN di Kota Surabaya?  
1.3 Tujuan Penelitian 
1. Untuk mengetahui pengaruh pendapatan perkapita, tingkat suku 
bunga , inflasi, dan jumlah rumah tangga terhadap penyaluran KPR 
type 54 melalui BTN di Kota Surabaya 
2. Untuk mengetahui manakah diantara pendapatan perkapita, tingkat 
suku bunga, inflasi, dan jumlah rumah tangga yang paling dominan 
pengaruhnya terhadap penyaluran KPR type 54 melalui BTN di Kota 
Surabaya 
3. Untuk mengetahui pengaruh pendapatan perkapita, tingkat suku 
bunga , inflasi, dan jumlah rumah tangga terhadap penyaluran KPR 
type 36 melalui BTN di Kota Surabaya 
4. Untuk mengetahui manakah diantara pendapatan perkapita, tingkat 
suku bunga, inflasi, dan jumlah rumah tangga yang paling dominan 





1.4 Manfaat Penelitian 
Manfaat yang diharapkan dan diberikan dalam penelitian ini adalah : 
1. Sebagai bahan informasi Pemerintah daerah dan Pengembang 
(Developer)  dalam pengembangan perumahan di kawasan  Kota 
Surabaya 
2. Sebagai bahan pertimbangan, khususnya dalam penyediaan perumahan 
sehingga memberikan kemudahan bagi masyarakat 
3. Sebagai acuan serta masukan dan sumber informasi bagi peneliti 
berikutnya  
 
 
 
 
 
 
